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INTRODUKTION

Korttidsudlejning via Airbnb, Booking og lignende platforme reguleres ikke af én lov, men af flere lag,
der virker samtidig og uathaengigt af hinanden: sommerhusloven (dagegranserne pa 30/70/100 dage og
forbuddet mod erhvervsmaessig udlejning uden tilladelse), lov om boligforhold og planloven (bopzlspligt
og lokalplanens anvendelsesbestemmelse), lejeloven, almenlejeloven samt andels- og ejerforeningers
vedtaegter (om beboeren overhovedet ma udleje) — og endelig skatte- og momslovgivningen. Praksis
viser et konsekvent menster: den enkelte boligejer ma gerne tjene penge pa sin bolig, nar han selv er
vaek, men systematisk udlejning uden egen beboelse behandles som ulovlig hoteldrift. Hojesteret har
stadfzestet eksklusion af en andelshaver for Airbnb-drift, kommunerne handhaever bopzlspligten med

forbrugsdata, og Landsskatteretten paleegger moms og naegter erhvervsmaessig status.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Udlejning af egen fulde helarsbolig til ferie- og fritidsformal kraever ikke tilladelse, men er begraenset
til 30 dage pr. kalenderar — eller 70 dage, hvis udlejningen UDELUKKENDE formidles af en
virksomhed, der indberetter lejeindtaegten efter skatteindberetningslovens § 43, og op til 100 dage, hvis

kommunalbestyrelsen har haevet greensen.

(2 Dagegransen knytter sig til BOLIGEN, ikke til beboerne: zgtefzller, samlevende og bofzeller kan ikke
legge deres dage sammen. Blandes selvformidlet udlejning ind i platformsudlejningen, falder man tilbage

til 30-dagesgreensen.

()3 Alanden ferieudlejning end af egen fulde heldrsbolig — herunder veerelsesudlejning, pendlerboliger,
tomme boliger og opkebte lejligheder — er fortsat omfattet af sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1, og bliver

ulovlig, sa snart den bliver erhvervsmaeessig.

(04 Erhvervsmassighed beror pa en samlet vurdering af antal boliger, ejerens egen reelle brug og udlejningens

omfang; tilladelse til erhvervsmaessig ferieudlejning gives som altovervejende hovedregel ikke.
()5 Airbnb-gesten er ikke lejer i lejelovens forstand: efter lejelovens § 1, stk. 3, gaelder loven ikke

for beboelsesrum udlejet til ferie- og fritidsmeessige formal — korttidsgeesten har derfor hverken

opsigelsesbeskyttelse eller huslejebeskyttelse.
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§ 1

En lejer har ret til at fremleje halvdelen af beboelsesrummene (§ 157) eller hele lejligheden i op til 2 ar
ved midlertidigt fraveer (§ 158) — men ingen af delene hjemler korttidsudlejning til skiftende turister, og

overtradelse kan fore til ophavelse efter § 182, stk. 1, nr. 6, efter forudgaende indsigelse.

Hojesteret har stadfaestet eksklusion af en andelshaver, der drev erhvervsmaessig og hostel-lignende

udlejning via Airbnb, jf. den dagaldende lejelovs §§ 93 og 94.

Ejerforeningen kan begraense ejerens ret til udlejning, men kun ved en gyldigt vedtaget og TINGLYST

fravigelse af normalvedteaegten, jf. ejerlejlighedslovens § 5, stk. 3 — ellers geelder normalvedtaegten.

Kommunen kan pabyde opher af ferie- og fritidsanvendelse af en bolig, som en lokalplan har fastlagt til
helarsbeboelse, men kan ikke tvinge ejeren til rent faktisk at bo der eller udleje den — lokalplanen kan

ikke paleegge handlepligt.

Til brug for undersegelse af bopelspligtsovertraedelser kan kommunen indhente forbrugsdata fra
forsyningsselskaber (lov om boligforhold § 11) — Planklagenaevnet har accepteret vandforbrugsdata som

bevis for ulovlig feriebrug,

Overtraedelse af bopalspligten straffes med bede efter lov om boligforhold § 12, stk. 1, nr. 4, og
lokalplanovertraedelser efter planlovens § 64; kommunen kan desuden fa et lovliggerelsespabud fulgt op

med fortlebende tvangsbeder.

Skattemaessigt geelder et bundfradrag efter ligningslovens § 15 Q, der er markant hgjere, nar
lejeindteegten indberettes — men Landsskatteretten anerkender ikke Airbnb-korttidsudleje af egen bolig

som erhvervsmeessig udlejningsvirksomhed, og virksomhedsordningen kan derfor ikke anvendes.

Momsmeessigt er korttidsudlejning under 1 maned og udlejning pa hotellignende vilkar IKKE omfattet
af momsfritagelsen i momslovens § 13, stk. 1, nr. 8 — udlejning via platforme til turister er derfor som

udgangspunkt momspligtig, nar registreringsgraensen overskrides.

Forseg pa at 'omdebe' et boliglejemal til hotellejlighed, business apartment eller erhvervsleje anerkendes
ikke: domstole og huslejenavn ser pa den faktiske anvendelse, og lejen nedszttes efter lejelovens

almindelige regler.

En bred politisk aftale af 22. januar 2026 indferer lovbestemt oplysningspligt for udlejningsplatforme,

ejere og brugere samt skerpede sanktioner mod 'skyggehoteller' — med evaluering i 2028.

Fire regelsaet rammer den samme udlejning — og de virker uafthaengigt
af hinanden

Der findes ikke én "Airbnb-lov". En og samme udlejning kan samtidig veere lovlig efter ét regelsaet og ulovlig

efter et andet, og myndighederne har hver deres kompetence. Den, der radgiver om korttidsudlejning, ma derfor

gennemga folgende lag hver for sig:
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Regelsat

Sommerhusloven §§ 1, 5 og 6

Lov om boligforhold §§ 7, 11 og 12

Planloven §§ 18, 19,40 og 51

Lejeloven §§ 157-159 og 182/
almenlejeloven §§ 64-65 / andels- og
ejerforeningsvedtaegter

Ligningsloven §§ 15 O og 15 Q og
momsloven § 13

Praksisoversigt -

Lejeret

Hovedspergsmal

Er udlejningen inden for dagegransen —
og er den erhvervsmaessig?

Erboligen taget i brug til "sommerbeboelse
ellign" i strid med bopelspligten?

Strider anvendelsen mod lokalplanens
anvendelsesbestemmelse?

Mabeboeren overhovedet overlade brugen
til andre?

Beskatning, bundfradrag og momspligt

lovguiden.dk

Myndighed

Plan- og Landdistriktsstyrelsen (tidl.
Erhvervsstyrelsen); Planklagenaevnet som
klageinstans

Kommunalbestyrelsen

Kommunalbestyrelsen; Planklagenavnet

Huslejenaevn og boligret; foreningens
generalforsamling og de almindelige
domstole

Skatteforvaltningen; Landsskatteretten og
Skatteradet

Et afggrende og ofte overset udgangspunkt er, at Airbnb-gaesten slet ikke er lejer i lejelovens forstand. Efter

lejelovens § 1, stk. 3 gaelder loven — bortset fra § 17 — ikke for

"aftaler mellem et hotel og dets geester og for lejeforhold om beboelseslejligheder og andre beboelsesrum, herunder

sommerhuse, kolonihavehuse og andre fritidsboliger, som er udlejet til ferie- og fritidsmcessige formal.”

Korttidsgeesten har derfor hverken opsigelsesbeskyttelse, huslejebeskyttelse eller adgang til huslejenaevnet. Til

gengaeld er det netop den manglende beskyttelse, der gor konstruktionen attraktiv at misbruge — og som

forklarer, hvorfor domstole og huslejenzevn konsekvent ser gennem etiketten og pa den faktiske anvendelse,

jf. sektionen om "hotellejligheder" nedenfor.

LoV Lejeloven § 1, stk. 3

Sommerhusloven § 1, stk. 1

Lov om boligforhold § 7, stk. 1

Planloven § 18

s » Dagegranserne: 30, 70 og 100 dage for egen fulde helarsbolig

Kernebestemmelsen er sommerhuslovens § 5, der blev indsat ved LOV nr 368 af 09/04/2019 om udlejning af

egen fulde helarsbolig til ferie- og fritidsformal m.v.:

« § 5, stk. 1: Ejere og brugere ma hejst udleje deres fulde helarsbolig til ferie- og fritidsformal i 30 dage pr.

kalenderar.

« § 5, stk. 2: Formidles udlejningen udelukkende af en virksomhed, som indberetter lejeindteegten efter

skatteindberetningslovens § 43, ma der udlejes i op til 70 dage.

« §5,stk. 3: Udlejer man i samme kalenderar ogsa husrum (vaerelser) i boligen, bevares 70-dagesgreensen kun,

hvis ogsa vaerelsesudlejningen formidles af en indberettende virksomhed. Ellers falder man tilbage til 30 dage.

» § 6, stk. 1: Kommunalbestyrelsen kan haeve greensen fra 70 til op til 100 dage pr. kalenderar. Beslutningen

skal offentliggeres pa kommunens hjemmeside og meddeles ministeren.

Samtidig blev denne udlejning ved § 1, stk. 2 undtaget fra det almindelige tilladelseskravi§ 1, stk. 1, nr. 1.

Forarbejderne til § 5 praeciserer, hvad der geelder — og de er useedvanligt konkrete. Om hvad der er "egen fulde

helarsbolig™:
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"Ved fulde heldarsbolig forstas som udgangspunkt udlejning af hele boligen, inklusive alle boligens veerelser. Efter
omsteendighederne kan det dog i konkrete tilfcelde bero pd et skon ... Eksempelvis vil der geelde en formodning for, at

der er tale om udlejning af den fulde heldrsbolig, hvis et eller enkelte rum under udlejningen er afldst.”

Om hvem graensen galder for:

"Det antal dage, som en bolig ... maksimalt ma udlejes 1 efter den foreslaede § 5, knytter sig til boligen og ikke til
boligens enkelte beboere. Agtefceller, samlevende eller bofceller har dermed ikke mulighed for at udleje i storre omfang,

end hvis der var tale om en enkelt beboer.”

Sker der derimod en fuldsteendig udskiftning af boligens beboere i lgbet af kalenderaret (salg, genudlejning,
fremleje), begreenses de nye beboeres udlejning ikke af de tidligere beboeres forbrug af dage.

Om hvad der ikke er omfattet — og altsé fortsat er underlagt tilladelseskraveti § 1, stk. 1, nr. 1 — naevner
forarbejderne udtrykkeligt: sommerhuse og fritidsboliger, boliger med fleksboligtilladelse, pendlerboliger,
tomme boliger og udlejning af enkelte varelser ("husrum"). Netop derfor rammer dagegreensen ikke den
investor, der keber en lejlighed alene med henblik pa korttidsudlejning: den bolig "tjener" ikke til nogens

helarsbolig, og udlejningen skal derfor bedemmes efter erhvervsmeessighedsreglen.

Om forholdet til den tidligere retstilstand bemzerkede lovgiver arligt, at reglerne bade kan vaere en stramning

og en lempelse:

"Det antages, at de foresldede regler ... indebcerer, at der kan og i flere tilfcelde formentlig vil veere tale om en stramning
1 forhold til de nugceldende regler i sommerhusloven. ... Omvendt vil selv en meget kort udlejning af en heldarsbolig
efter de geeldende regler i helt ekstraordincere tilfelde kunne vurderes som erhvervsmeessig, mens den vil veere inden

for udlejningsgreenserne efter de nye foresldede regler.”

Endelig kobler lov om boligforhold § 7, stk. 4 de to regelsaet sammen: udlejning inden for sommerhuslovens § 5
(0og § 5,jf. § 6, stk. 1) kreever ikke kommunalbestyrelsens samtykke efter bopelspligtsreglerne. Holder man sig

inden for dagegraensen, er man altsa ogsa fri af bopaelspligtsproblemet.

Lov Lov om boligforhold § 7, stk. 4 Sommerhusloven 8§ 1, stk. 1, 2

Sommerhusloven § 5, stk. 1-3 Sommerhusloven § 6, stk. 1

Erhvervsmassig ferieudlejning kraever tilladelse — og tilladelse gives
s 5 stortsetaldrig

Uden for dagegraenserne geelder hovedreglen i sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1: ejere og brugere ma ikke uden
tilladelse efter § 2 "erhvervsmeessigt eller for et leengere tidsrum end 1 &r udleje eller fremleje hus eller husrum

pa ejendommen til beboelse, medmindre det lejede skal anvendes til helarsbeboelse".

Den administrative fortolkningsramme er Vejledning om udlejning af sommerhuse m.v., der udtrykkeligt ogsa
gelder "gvrige helarsboliger uden bopelspligt, nar de udlejes til ferie- og fritidsmeessige formal". Vejledningen

fastslar indledningsvis udgangspunktet:

"Gennem drene har der vceret en restriktiv praksis i forhold til muligheden for at fa tilladelse til erhvervsmecessig

udlejning, idet tilladelse til udlejning som udgangspunkt ikke gives.”
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Vurderingen af erhvervsmeessighed hviler pa tre generelle kriterier: antallet af udlejede boliger, ejerens eget

brug og udlejningens omfang. For 1-2 boliger opstiller vejledningen en tommelfingerregel:

"Erhvervsstyrelsen [vil] som udgangspunkt ikke betragte enkeltpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse som
erhvervsmcessig, hvis ejeren selv bruger hvert af sommerhusene i mindst 2 uger drligt, sd udlejningen har karakter
af et supplement til eget brug, og udlejningen af sommerhusene ikke overstiger 41 uger, s udlejningen ikke antager

en professionel karakter.”

Egen brug skal vere reel: ophold udelukkende med henblik pa at klargere boligen til naeste udlejning teller ikke

som rekreativ anvendelse, men taler tveertimod for erhvervsdrift.

Vejledningen preaciserer ogsa, at planlovens og sommerhuslovens graenser ikke er kommunikerende kar:

"Planlovens adgang til at anvende et sommerhus i op til 43 uger drligt medforer derfor ikke en tilsvarende ret til ogsd

at udleje et sommerhus i samme periode, og vurderingen af udlejningen skal ske efter sommerhuslovens regler.”

Tilsynet fores reaktivt. Ifglge vejledningen indleder styrelsen typisk med at indhente oplysninger fra
Skattestyrelsen og kontakte udlejningsbureauer og ejeren; herefter varsles og traeffes eventuelt afgerelse

om pabud om at bringe det ulovlige forhold til opher — normalt med en frist pa 3 maneder og krav

om dokumentation for, at udlejningen er ophert. Sommerhuslovens § 11 understgtter dette med en
indberetningspligt for kommunalbestyrelser, told- og skatteforvaltningen og tinglysningsmyndigheder, nar de
far kundskab om virksomhed, der kan veere omfattet af §§ 1, 5 og 6.

Afgrensningen mod egentlig hotelvirksomhed er ikke altid skarp. Planklagenavnet hari25/07433 behandlet
netop speargsmalet om hoteldrift og fortolkningen af eksisterende lovlig anvendelse, med inddragelse af
sommerhuslovens § 1, stk. 5 om selvstaendig erhvervsvirksomhed, der modtager overnattende geester —

se 25/07433. Tilsvarende afgreensningsspergsmal behandles i Vejledning om glamping, hvor Plan- og
Landdistriktsstyrelsen gentager, at ejere af enheder, der udlejes erhvervsmeessigt, "ikke [vil] kunne forvente at

fa en udlejningstilladelse hertil".

De procedurale rammer for tilladelsessager fremgér af bekendtgerelse om oplysningspligt og

sagsbehandlingsregler m.v. for sager efter sommerhusloven.

Lov Sommerhusloven 8§ 1, stk. 1 Sommerhusloven 8§ 2, stk. 1 Sommerhusloven § 11, stk. 1

PrRAKSsTs Planklagenavnet - Planklagenavnets afgerelse om hoteldrifti Hirtshals og fortolkning af eksisterende 27 92,2026
lovlig anvendelse

s « Bopalspligten: lovom boligforhold §§ 7,11 og 12

Selvstaendigt af sommerhusloven geelder bopalspligtsreglerne. Efter lov om boligforhold § 7, stk. 1 ma

"En bolig, der inden for de sidste 5 ar har vceret benyttet til heldrsbeboelse, ... ikke uden kommunalbestyrelsens
samtykke tages 1 brug til sommerbeboelse eller lignende midlertidig benyttelse, der er til hinder for, at boligen fortsat
benyttes til helarsbeboelse.”

Bestemmelsen har teender. Efter § 7, stk. 3 kan kommunalbestyrelsen, hvis ejeren i strid med stk. 1 har taget

boligen i brug til sommerbeboelse, til enhver tid anvende reglerne i § 5 — dvs. anvise en boligsegende, som
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ejeren straks er pligtig at udleje til, og om nedvendigt lade denne indsaette i boligen ved fogeden. En lejeaftale

om sommerbenyttelse kan kommunalbestyrelsen kraeve ophevet efter § 6.

Overtraedelse er strafbelagt: efter lov om boligforhold § 12, stk. 1, nr. 4 straffes med bede den, som uden
kommunalbestyrelsens samtykke "i strid med reglerne i § 7, stk. 1, tager en lejlighed i brug til sommerbeboelse

eller lignende midlertidig benyttelse". Juridiske personer kan palaegges strafansvar efter § 12, stk. 3.

Kontrolredskaberne er blevet markant styrket. Efter § 10 kan kommunalbestyrelsen som led i tilsynet samkere
CPR med BBR og ESR — bade i den enkelte sag og som generel segning til brug for kontrol. Og efter § 11 kan

kommunalbestyrelsen ved begrundet mistanke om overtraedelse af §§ 5 og 7:

"1) Indhente oplysninger fra forsyningsselskaber om en konkret boligs samlede forbrug i en afgreenset periode pd

mindst 1 maned. 2) Opsage udvalgte husstande. Denne adgang strcekker sig alene hen til husstandens dor.”

Hvordan det virker i praksis, illustrerer Planklagenavnets afgerelse i 25/10475: Bornholms Regionskommune
indhentede vandforbrugsdata for en ejendom i Allinge for perioden marts-oktober 2024. Forbruget varierede
kraftigt — fra 1,088 m?i april til 13,505 m? i juli, gennemsnitligt 7,4 m® pr. maned — og kommunen vurderede,
at det oversteg, hvad der kunne forventes ved kortvarige vedligeholdelsesophold. Neevnet fandt ikke grundlag
for at tilsideseette vurderingen af, at ejendommen reelt blev anvendst til ferie- og fritidsformal, og afviste
efterfolgende genoptagelse 1 25/10475. Naevnet accepterede samtidig, at kortvarige ophold til nedvendig
vedligeholdelse (male, lufte ud, sla grees, sikre huset mod frost) er tilladt, mens gentagne eller leengere ophold,
der ligner fritidsbrug, er ulovlige — og understregede, at der ikke findes nogen fast dagegraense; vurderingen

beror pa en konkret sag-pa-sag-analyse.

Boplspligtens reekkevidde har ogsa veeret provet ved byretten i BS-24798/2023-BOR, der angik overtradelse
af lov om boligforhold § 5, stk. 1 og 2 og § 7, stk. 1.

LoV Lov om boligforhold § 5, stk. 1 Lov om boligforhold § 7, stk. 1, 3
Lov om boligforhold § 11 Lov om boligforhold § 12, stk. 1

PRAKSIS Byretten - Sag om overtradelse af bopzlspligt i henhold til Lov om boligforhold 12.01.2024

Planklagenzevnet - Planklagenzevnet afslar genoptagelse: Vandforbrugsdata bekreefter ulovlig 13.03.2026
anvendelse af helérsbolig i Allinge som feriebolig

Planloven: lokalplanens anvendelsesbestemmelse er det skarpeste
s s vaben — men den kan ikke tvinge nogen til at bo i boligen

Hvor bopzlspligten kun rammer boliger, der "inden for de sidste 5 ar har veeret benyttet til helarsbeboelse",
rammer lokalplanen enhver bolig i planomradet — ogsa en nyopfert. Efter planlovens § 18 er lokalplanens
bestemmelser bindende, og efter § 15, stk. 2, nr. 2 og 8 kan en lokalplan fastseette, at et omrade og de enkelte

bygninger kun ma anvendes til helarsboligformal.
Planklagenzevnets praksis tegner en klar linje:

+ Feriebrug i strid med helarsbestemmelse. [ 21/04779 fastslog navnet, at Bornholms Regionskommunes
lokalplan nr. 103, hvis § 3.1 bestemte, at boliger "alene mé anvendes til helarsboligformal", var til hinder for
anvendelse "til ferie- og fritidsformal eller andre midlertidige ophold". Det var uden betydning, om forholdet

1 gvrigt var i overensstemmelse med anden lovgivning, herunder boligreguleringslovens bopelspligtsregler.
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» Meningen handlepligt. Neevnet fastslog samtidig — og gentog det ved afslag pa genoptagelsei 22/00435 — at
en lokalplan ikke kan gennemtvinge en handlepligt hos ejeren. Kommunen kan ikke gribe ind, hvis boligen
star tom, men alene pabyde opher af en anvendelse, der strider mod planen. Naevnet afviste her udtrykkeligt
at opstille en generel overnatningsgraense (klageren havde henvist til en praksis i Kebenhavns Kommune om
op til 180 overnatninger arligt), fordi kommunens afggrelse alene angik, om boligerne kunne anvendes til

ferieformal, ikke Avor meget.

« Omvendt: "boligformal" dekker ogsa feriebolig. Skriver lokalplanen kun "boligformal" uden krav om
helarsbeboelse, kan kommunen ikke modszette sig ferieanvendelse. I 21/04915 opheavede nevnet Aarhus
Kommunes afslag pa dispensation til at eendre anvendelsen fra liberalt erhverv til feriebolig til udlejning.
Nevnet fastslog, at anvendelsen matte karakteriseres som boligformal, og at "det forhold, at ejendommen
udlejes, ikke medferer, at anvendelsen kan karakteriseres som erhverv, da planloven ikke giver hjemmel til at

regulere ejerforhold i en lokalplan”

« Ogden anden vej: helarsbeboelse i ferieboligomrade. 1 22/11499 ophavede nevnet Nordfyns Kommunes
afgorelse om, at helarsbeboelse 1 ferieboliger var i overensstemmelse med lokalplanen; helarsbeboelse i et

omrade udlagt til ferieboligformal er i strid med planen og kan ikke dispenseres, jf. planlovens § 19.

« Passivitet. ] 19/01071 fandt naevnet, at en kommune, der reagerede ca. 5 maneder efter at veere
blevet opmeerksom pa forholdet, ikke havde udvist passivitet — men bemzerkede, at en ny, systematisk

handhaevelsespraksis skal folges konsekvent fremover.

Denne retstilstand er ogsa ministeriets egen. Vejledning om lokalplanleegning, afsnit 2.3.2.1, formulerer det

direkte:

"Huvis man i en lokalplan har fastsat, at omradet kun ma anvendes til helarsbeboelse, kan kommunalbestyrelsen
modscette sig, at boligerne anvendes til feriebolig. Men kommunalbestyrelsen kan ikke efter planloven tvinge ejeren

t1l hverken selv at bo i boligen eller leje den ud til heldrsbeboelse.”

Sommerhusomrader har deres eget regelseet: efter planlovens § 40, stk. 1 ma en bolig i et sommerhusomrade
bortset fra kortvarige ferieophold ikke anvendes til overnatning fra 1. november til udgangen af februar,

dog med en 9-ugers-adgang til kontinuerlig ferieudlejning efter § 40, stk. 3. Vejledning til kommunerne om
handhevelse af forbuddet mod helarsbeboelse i sommerhuse i sommerhusomrader henviser her til Hojesterets
dom af 21. april 1997 (U.1997.883/2 H), hvorefter kontinuerlig anvendelse (udlejning) af et sommerhus 1 9%2
uge eller mere er i strid med § 40, stk. 1, samt til U.2002.1632 V og U.2002.478 Q.

Lov Planloven § 15, stk. 2 Planloven § 18 Planloven § 19, stk. 1, 2
Planloven § 40, stk. 1, 3

PRAKSIs Planklagenavnet - Planklagenavnets afgorelse om helarsbeboelse i ferieboliger pa Nordfyn 19.01.2023

Planklagenaevnet - Planklageneavnets afslag pa genoptagelse vedrgrende anvendelse af boliger i 22.02.2022
Allinge til ferie- og fritidsformal

Planklagenavnet - Planklagenaevnet ophaever afslag pa dispensation til feriebolig i Aarhus 18.01.2022

Planklagenavnet - Klage over afggrelse om anvendelse af nyopforte boliger til ferie- og fritidsformal 5 11.2p21
i strid med lokalplan

Planklagenaevnet - Afslag pa dispensation til helarsbeboelse i feriebolig og pabud om fraflytning 15.05.2019

s » Lejerens fremleje: §§ 157 og 158 giver ikke ret til Airbnb

Airbnb og korttidsudlejning 7


https://www.lovguiden.dk/dokument/planklagenaevnet/22-00435-planklagenævnets-afslag-på-genoptagelse-vedrørende-anvendelse-af-boliger-i-allinge-til-ferie-og-fritidsformål
https://www.lovguiden.dk/dokument/planklagenaevnet/21-04915-planklagenævnet-ophæver-afslag-på-dispensation-til-feriebolig-i-aarhus
https://www.lovguiden.dk/dokument/planklagenaevnet/22-11499-afgørelse-i-klagesag-om-nordfyns-kommunes-afgørelse-om-at-helårsbeboelse-i-ferieboliger-på-adresse1-bogense-er-i-overensstemmelse-med-lokalplan
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/19
https://www.lovguiden.dk/dokument/planklagenaevnet/19-01071-afslag-på-dispensation-til-helårsbeboelse-i-feriebolig-og-påbud-om-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/loven/vejledning-om-lokalplanlægning
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/40?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/40?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/vejledning-til-kommunerne-om-håndhævelse-af-forbuddet-mod-helårsbeboelse-i-sommerhuse-i-sommerhusområder
https://www.lovguiden.dk/loven/vejledning-til-kommunerne-om-håndhævelse-af-forbuddet-mod-helårsbeboelse-i-sommerhuse-i-sommerhusområder
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/15
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/18
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/19
https://www.lovguiden.dk/loven/planloven/40
https://www.lovguiden.dk/dokument/planklagenaevnet/22-11499-afgørelse-i-klagesag-om-nordfyns-kommunes-afgørelse-om-at-helårsbeboelse-i-ferieboliger-på-adresse1-bogense-er-i-overensstemmelse-med-lokalplan
https://www.lovguiden.dk/dokument/planklagenaevnet/22-00435-planklagenævnets-afslag-på-genoptagelse-vedrørende-anvendelse-af-boliger-i-allinge-til-ferie-og-fritidsformål
https://www.lovguiden.dk/dokument/planklagenaevnet/21-04915-planklagenævnet-ophæver-afslag-på-dispensation-til-feriebolig-i-aarhus
https://www.lovguiden.dk/dokument/planklagenaevnet/21-04779-klage-over-afgørelse-om-anvendelse-af-nyopførte-boliger-til-ferie-og-fritidsformål-i-strid-med-lokalplan
https://www.lovguiden.dk/dokument/planklagenaevnet/19-01071-afslag-på-dispensation-til-helårsbeboelse-i-feriebolig-og-påbud-om-fraflytning

Lovguiden - Praksisoversigt - Lejeret lovguiden.dk

Lejeren har to lovbestemte fremlejerettigheder, og ingen af dem rummer korttidsudlejning til skiftende turister.

Efter lejelovens § 157, stk. 1 har lejeren ret til at fremleje op til halvdelen af lejlighedens beboelsesrum til
beboelse, dog saledes at antallet af personer i lejligheden ikke overstiger antallet af beboelsesrum. Efter § 157,
stk. 3 skal fremlejeaftaler indgas skriftligt, og lejeren skal inden fremlejeperiodens begyndelse sende udlejeren

en kopi.

Efter § 158, stk. 1 har lejeren ret til at fremleje hele lejligheden i indtil 2 ar, men kun "nar lejerens fraver er
midlertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse, studieophold, midlertidig forflyttelse el.lign." Udlejeren kan
modszette sig fremlejeforholdet, bl.a. hvis ejendommen omfatter feerre end 13 beboelseslejligheder, eller hvis

udlejeren "1 gvrigt [har] rimelig grund til at modsaette sig fremlejeforholdet", jf. § 158, stk. 2.

Begge bestemmelser forudsztter altsd beboelse — ikke ferieophold — og § 158 kreever en kvalificeret
fraveersgrund. Kortvarig udlejning til turister, mens lejeren selv er hjemme eller blot veek i weekenden,
falder uden for begge. Lejeren heefter i gvrigt for fremlejetagerens uforsvarlige adfeerd og for overholdelse af
husordenen, jf. § 159.

Konsekvensen af at overskride rammerne er ophaevelse. Efter lejelovens § 182, stk. 1, nr. 6 kan udlejeren haeve

lejeaftalen,

"nar lejeren helt eller delvis overlader brugen af det lejede til en anden i tilfcelde, hvor lejeren ikke er berettiget hertil
og trods udlejerens indsigelse ikke bringer forholdet til ophor.”

Indsigelseskravet er reelt: udlejeren skal forst gore indsigelse og give lejeren mulighed for at bringe forholdet til
opher. Sker det ikke, kan ophavelsen tilsideszettes. Ved vedvarende eller erhvervsmeessig brugsoverladelse kan
ogsa opsamlingsbestemmelseni§ 182, stk. 1, nr. 13 (misligholdelse, der gor lejerens fjernelse pakraevet) komme
1spil.

Retspraksis om ulovlig fremleje er talrig og konsekvent:

Afgorelse Instans Udfald

BS-59116/2023-OLR Dstre Landsret, 3. april 2025 Ophevelse efter § 182, stk. 1 stadfaestet —
ulovlig fremleje

BS-27845/2023-OLR Dstre Landsret, 17. februar 2025 Ophevelse af alment lejemal stadfzestet, jf.
almenlejelovens §§ 64, 66, 90 og 91

BS-47297/2021-KBH Boligretten i Kebenhavn, 30. maj 2023 Ophaevelse berettiget — ulovlig
fremleje og manglende fremsendelse af
fremlejekontrakt

For almene boliger er rammen endnu snavrere: almenlejelovens § 64 giver ret til fremleje af hgjst halvdelen af
beboelsesrummene, og § 65 tillader fremleje af hele boligen i op til 2 ar ved midlertidigt fraveer — men kun mod

forudgaende underretning af udlejeren senest 2 uger for aftalens indgaelse med oplysning om fraveersarsag,

fremlejetager, antal personer og lejens storrelse.

At ulovlig fremleje kan have en strafferetlig side, viser AM2018.04.040, hvor @stre Landsret idemte betinget

feengsel for bedrageri efter straffelovens § 279 i forbindelse med uautoriseret fremleje af en lejlighed. Endelig
kan ulovlig fremleje spille ind i fraflytningsopgerelsen, jf. huslejenaevnsafgerelsen 101-58689, hvor udlejer fik

fuldt medhold i fraflytningskrav efter ulovlig fremleje og manglende aflevering,

Lov
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Almenlejeloven § 64, stk. 1 Almenlejeloven § 65, stk. 1 Lejeloven § 157, stk. 1, 3
Lejeloven § 158, stk. 1, 2 Lejeloven § 159 Lejeloven § 182, stk. 1 Straffeloven § 279

PRAKSTs Landsretten . Stadfastelse af ophavelse af lejemal grundet ulovlig fremleje efter andelsboligforenings g3 .94 .2025
konkurs

Landsretten - Opheavelse af alment lejemél pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 17 .g2.2025
af lejekontrake stadfeestet af landsretten

Landsretten - Betinget faengsel for bedrageri ved uautoriseret fremleje af lejlighed 04.04.2018

Byretten - Ophevelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse af  3p.95.2023
lejekontrakt var berettiget

Huslejenavnet - Udlejer fik fuldt medhold i fraflytningskrav efter ulovlig fremleje og manglende 01.10.2025
aflevering

s 7 Andelshaveren: Hgjesteret stadfzaester eksklusion for Airbnb-drift

Den centrale afgorelse pa hele omradet er Hojesterets dom af 28. maj 2021 1 BS-30451/2020-HJR. Sagen
angik eksklusion af en andelshaver grundet erhvervsmassig udlejning via Airbnb og hostel-lignende
virksomhed, og Hgjesteret afgjorde den med henvisning til den dagaeldende lejelovs § 93, stk. 1, og § 94, stk.
2 — de bestemmelser, der i dag er viderefort i lejelovens § 182 om ophevelsesgrunde og reglerne om udlejers

indsigelse/pakrav.
Dommen er en greensedragning, ikke et forbud. Den slar fast, at:

+ Andelsboligforeningen kan ekskludere en andelshaver, hvis brugsoverladelsen antager erhvervsmaessig og

hotel-/hostellignende karakter — det er ikke bagatelagtigt, og det er ikke omfattet af nogen fremlejeret.

» Bedemmelsen sker efter lejelovens ophevelsesregler, som andelsboligforeningsvedteegter traditionelt

henviser til, og forudseetter det seedvanlige indsigelses-/pakravsskridt fra foreningens side.

Byretspraksis folger samme spor. I BS-48912/2022-KBH af 26. september 2023 stadfzestede boligretten
eksklusion af en andelshaver grundet uautoriseret og vedvarende fremleje af andelsboligen, med henvisning
til lejelovens § 182, stk. 1.

Det er veesentligt at bemaerke, at andelshaveren er "bruger" i sommerhuslovens forstand og derfor er

omfattet af dagegreenserne i sommerhuslovens § 5 — forarbejderne naevner udtrykkeligt, at "brugeren"
omfatter "lejer, fremlejer eller andelshaver". Andelshaveren kan altsa i princippet udleje sin fulde andelsbolig
130/70/100 dage efter sommerhusloven, men kun hvis andelsboligforeningens vedtagter tillader det. De to
regelset er kumulative: sommerhusloven fjerner ikke vedtaegternes begraensning, og vedteegterne fjerner ikke

dagegrensen.

En gkonomisk sidegevinst for foreningen — eller for fremlejetageren — kan i gvrigt vise sig at vaere en boomerang,
[ huslejenavnsafgerelsen 101-127662 af 27. januar 2020 nedsatte Huslejenavnet i Kebenhavn lejen for en
udlejet andelsbolig pa 73 m? fra 168.000 kr. til 62.050 kr. arligt — en reduktion pa over 60 %. Udlejeren havde
bl.a. anfert, at lejeren selv havde fremlejet boligen til en hgj pris via Airbnb, men navnet fandt, at dette ikke
kunne retfaerdiggore den aftalte leje. Airbnb-priser er med andre ord ikke et argument for lejeniveauet i et

almindeligt boliglejemal.

Lov Lejeloven § 182, stk. 1 Sommerhusloven 8§ 5, stk. 1

PRAKSIS
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Hojesteret - Hojesterets dom om eksklusion af andelshaver grundet erhvervsmeessig udlejning via 28.05.2021
Airbnb og hostel-lignende virksomhed

Byretten - Eksklusion af andelshaver grundet uautoriseret og vedvarende fremleje af andelsbolig 26.09.2023

Huslejenavnet - Vesentlig lejenedsaettelse for udlejet andelsbolig i Kebenhavn 27.01.2020

Ejerlejlighedsejeren: normalvedtagten, tinglysningskravet og
s s ejerforeningens kompetence

For ejerlejligheder er udgangspunktet ejerens fri radighed. Begraensninger skal have hjemmel i vedtaegterne, og

ejerlejlighedslovens § 5, stk. 1 naevner nu udtrykkeligt, at normalvedtaegten bl.a. kan regulere

"mulighed for at fi adgang til de enkelte lejligheder, elektronisk kommunikation, ret til at holde kceledyr,
sikkerhedsstillelse, indskreenkninger i ejerens ret til udlejning og eventuelle sanktioner ved ejerens uberettigede

"

brug.

Det afgerende for ejerforeninger, der vil begraense korttidsudlejning, er derfor formalia. Efter § 5, stk. 2 gaelder

normalvedtagtens bestemmelser, medmindre de er fraveget ved gyldig beslutning — og efter § 5, stk. 3:

"En fravigelse af normalvedteegten skal tinglyses pa de enkelte ejerlejligheder for at veere gyldig mod aftaler om
ejendommen (ejerlejligheden) og mod retsforfolgning.”

Et Airbnb-forbud, der er vedtaget pa en generalforsamling, men ikke tinglyst, er altsa ikke sikret mod en ny
erhverver — og efter § 5, stk. 3, 2. pkt., bortfalder fravigelsen i forhold til samtlige ejere, hvis den ekstingveres
efter tinglysningslovens § 1, stk. 2. Ejerforeningen er pataleberettiget for rettigheder, der falger af en tinglyst
seervedteegt, jf. § 5, stk. 5.

Tinglysningsleddet er ikke teoretisk. Vestre Landsret behandlede i BS-347/2019-VLR tinglysning af en
vedtaegtseendring i en ejerforening, og Procesbevillingsnaevnet meddelte i 25/03951 3.-instansbevilling i
to sager om tinglysning af vedtaegtsendringer for ejerforeninger over flere matrikler. Hgjesteret afgjorde
sporgsmalet 1 BS-23355/2025-HJR af 7. oktober 2025 og fastslog, at hverken ejerlejlighedslovens § 2 eller
forarbejderne er til hinder for én fzlles ejerforening for flere ejendomme, nér ordningen er etableret ved de

oprindelige opdelinger — og at Tinglysningsretten derfor ikke kan kraeve serskilt vedtagelse for hver ejendom.

Flertalskrav. Jo mere indgribende begraensningen er, jo skarpere bliver spergsmalet om det nedvendige flertal.
Hgjesteret har 1 BS-6447/2020-HJR af 12. februar 2021 fastsldet, at en generalforsamlingsbeslutning, der
eendrer fordelingstal, kreever enstemmighed — en pamindelse om, at flertallet ikke frit kan disponere over den

enkelte ejers rettigheder.

Omvendt kan hotelpligt-klausuler i vedtaegter blive tilsidesat. I BS-41621/2020-HJO af 22. januar 2024
fandt byretten, at en forhgjelse af ejerforeningsbidraget var ugyldig, og aflyste tinglyste hotelpligt-vedtaegter
for reekkehuse, med inddragelse af ejerlejlighedslovens § 7, stk. 1 og aftalelovens § 36. Vedteegtsbestemte pligter

til at stille boligen til radighed for hoteldrift er altsa ikke immune over for aftaleretlig censur.

LoV Aftaleloven § 36 Ejerlejlighedsloven § 2 Ejerlejlighedsloven § 5, stk. 1, 3
Ejerlejlighedsloven § 7, stk. 1

PRAKSISs Hpojesteret - Tinglysning af vedtaegtseendringer i en fzlles ejerforening pa tvers af flere matrikler 07.10.2025
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Hojesteret - Ejerforenings beslutning om salg af loftsareal kraevede enstemmighed pga. eendring af 12.02.2021
fordelingstal

Landsretten - Landsrettens kendelse om tinglysning af vedtaegtsendring i en ejerforening 23.09.2019
Byretten - Ugyldig forhgjelse af ejerforeningsbidrag og aflysning af hotelpligt-vedteegter for reekkehuse 29 g1.2024

Procesbevillingsnavnet - Tinglysning af vedtaegtseendringer for ejerforeninger over flere matrikler — 11 _g4.2025
3.-instansbevilling meddelt

Omgaelse: "hotellejligheder", "business apartments" og
s o Airbnb-lignende mobleret udlejning

Fordi lejelovens § 1, stk. 3 undtager ferie- og fritidsudlejning fra lejeloven, er der en klar skonomisk tilskyndelse

til at kalde et boliglejemal for noget andet. Domstole og huslejenzvn ser konsekvent gennem etiketten.

"Hotellejligheder". I BS-4687/2022-KBH af 7.juni 2023 blev en lejeaftale om "hotellejligheder" til studerende
anset for et beboelseslejemal, jf. lejelovens § 1, stk. 3. @stre Landsret stadfaestede i den parallelle sag
BS-31928/2023-0OLR af 4. marts 2025, at 33 verelser med bad og trinettekekken — udlejet til Boligfonden
DTU og fremlejet til udenlandske studerende — var omfattet af boliglejeloven, uanset at kontrakten var udformet
som erhvervsleje, betegnede det lejede som "hotellejligheder til midlertidigt ophold for udenlandske studerende”,

og uanset at 6. sal var registreret som hotel i BBR. Landsretten udtalte:

"Landsretten finder efter de foreliggende oplysninger, at det ma lcegges til grund, at Park Street A/S var klar over, at
DTU indgik lejekontrakten ... med det formal at kunne tilbyde boliger til udenlandske studerende, ligesom det ogsd
ma have stdet klart for Park Street A/S, at DTU som uddannelsesinstitution ikke havde til hensigt at udeve hoteldrift
omfattet af lejelovens § 1, stk. 3.”

"Business apartments". Huslejenavnet i Kebenhavn har i to parallelle afgorelser af 17. september 2025 —
101-123210 0g 101-123211 — ombklassificeret engelsksprogede "Business Apartment"-aftaler til boliglejemal.
Neevnet lagde veegt pa, at der ikke var hotellignende serviceydelser (reception, forplejning), at der blev opkraevet
acontobidrag til forbrug, og at den faktiske brug som fast bolig strakte sig over 6-7 maneder. Da kontrakterne
desuden var uautoriserede blanketter, bortfaldt vilkéret om fri lejefastsettelse efter lejelovens § 14, stk. 3, og
lejen blev nedsat markant (fra ca. 2.734 kr./m? til 1.600 kr./m?, henholdsvis fra 2.332 kr./m? til 1.600 kr./m?)
med virkning fra lejemalets start. Samme resultati 101-126109 om en "hotellejlighed".

Mpebleret "Airbnb-lignende" udlejning. I 621-124018 af 11. september 2025 beskrev udlejeren selv et 46
m? mebleret taglejemal i Kolding som en "fuldt mebleret, AirBnB-lignende bolig" til ca. 260 kr. pr. degn. Da
der ikke var udarbejdet skriftlig kontrakt, lagde naevnet til grund, at aftalen var indgaet pa lejelovens vilkar, og
nedsatte lejen fra 8.200 kr. til 3.900 kr. pr. maned med virkning fra lejemalets start, jf. lejelovens § 45. Neevnet

bemeerkede, at det ikke havde kompetence til at fastsaette seerskilt vederlag for meblering.

Serviceydelser flytter ikke gransen ret meget. [ ankenavnssagerne 101-29736 m.fl. af 23. september 2024
om fremlejede vaerelser med rengering to gange ugentligt, vask af sengelinned, streamingtjenester og mebler for
ca. 400.000 kr. nedsatte ankeneevnet ikke desto mindre lejen (fra 10.650 kr. til 8.500 kr. pr. maned) efter det
lejedes veaerdj, jf. lejelovens § 45, jf. § 42, stk. 2.

Konklusionen er entydig: den, der vil ud af lejelovens beskyttelse, ma levere en reel ferie- eller hotelydelse —

ikke blot en anden overskrift pa kontrakten.
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LoV Lejeloven § 1, stk. 3 Lejeloven § 14, stk. 3 Lejeloven § 42, stk. 2

Lejeloven § 45, stk. 1

PRAKSIs Landsretten - Lejeaftale om studieboliger anset for omfattet af boliglejeloven trods kontraktens 04.03.2025
betegnelse som erhvervsleje
Byretten - Lejeaftale om "hotellejligheder” til studerende blev anset for beboelseslejemal 07.06.2023
Huslejen®vnet - Nedszttelse af leje for kebenhavnsk 'business apartment’ omklassificeret til bolig 17.09.2025
Huslejenavnet - Nedszttelse af leje 1 kebenhavnsk "Business Apartment" efter tilsideszettelse af 17.089.2025

uautoriseret lejekontrakt

Huslejenavnet - Huslejenavnet nedsetter leje for mebleret taglejlighed (46 m?) fra 8.200 kr. til 3.900 11 99,2025
kr. baseret pa det lejedes vaerdi

Huslejen@vnet - Ankenzevn nedsaetter leje for fremlejet veerelse 1 80/20-ejendom med services og 23.09.2024
mobler
Huslejen®vnet - Nedsettelse af leje i hotellejlighed og tilsidesaettelse af uautoriseret lejekontrakt 19.03.2024

Skat: bundfradraget efter ligningslovens § 15 Q — og graensen til
s 10 erhvervsmaessig virksomhed

Skattemeessigt er hovedreglen den skematiske ordning i ligningslovens § 15 Q. Ejere, andelshavere og lejere, der
udlejer eller fremlejer en del af vaerelserne i en helarsbolig eller hele boligen en del af indkomstaret, kan foretage

et bundfradrag i bruttolejeindtaegten:

Situation Bundfradrag (2010-niveau, reguleres Hjemmel

efter PSL § 20)
Uden indberetning 10.000 kr. § 15 Q, stk. 1, 1. pkt.
Med indberetning efter 25.550 kr. §15Q, stk. 1, 2. pkt.

skatteindberetningslovens § 43 eller
DAC7-udveksling

Fritidsbolig (ikke helarsbolig) med 36.500 kr. §150,stk. 1
indberetning

Af den del af lejeindteegten, der overstiger bundfradraget, kan yderligere fradrages 40 pct. Bundfradraget kan
ikke overstige bruttolejeindteaegten og fordeles mellem flere ejere/andelshavere/lejere efter ejerandel, boligafgift
eller lejeandel. Veelges den skematiske ordning, medregnes ejendomsvardiskat for hele indkomstaret, jf. § 15

Q, stk. 2.

Det forhgjede bundfradrag er dermed selve motoren i den regulering, sommerhuslovens § 5, stk. 2, bygger pa:

indberetning giver bade flere udlejningsdage og et storre bundfradrag.

Airbnb-udlejning af egen bolig er ikke erhvervsmaessig virksomhed. Det er fastslaet af Landsskatteretten

1 afgerelsen af 16. januar 2025, 23-0042501 (offentliggjort som SKM2025.301.LSR). Sagen angik
korttidsudleje via Airbnb, og Landsskatteretten fandt, at der ikke forela erhvervsmaessig udlejningsvirksomhed.
Konsekvenserne var meaerkbare: fradragsretten var begraenset efter ligningslovens § 15 Q, stk. 3, jf. § 15 J, stk.
1 og 2, der var fortsat ejendomsveerdiskattepligt, og virksomhedsskattelovens § 1, stk. 3 afskar anvendelsen

af virksomhedsordningen. Det barende hensyn er, at ejeren beholder radigheden over boligen — et helt

grundleggende treek ved Airbnb-modellen.
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Det spejler den langvarige praksis om hotellejligheder og feriehuse, hvor radighedsfraskrivelse er den

afgerende parameter:

« 08-02371 (2009): Ejeren af en hotelejerlejlighed havde efter ejerforeningens vedtaegter ret til at anvende en
(ikke pa forhand udpeget) ferielejlighed 1 op til 5 uger arligt. Landsskatteretten sidestillede radigheden over
en vilkarlig lejlighed med radighed over ejerens egen og fandt, at ejeren ikke havde fraskrevet sig retten til
privat benyttelse. Retten henviste til Hojesterets dom af 21. januar 2005 (SKM2005.78.HR), hvorefter det
er en betingelse for at anse et sommerhus for udelukkende erhvervsmeessigt anvendt, at ejeren har fraskrevet

sig retten til selv at benytte det.

« 13-0232516 (2013): Erhvervsmeessig status nagtet ved sommerhusudlejning pga. manglende

radighedsfraskrivelse.

+ 14-0014915 (2015) og 17-0985715 (2018): samlet vurdering af ejerskab, radighed og udlejningsaktivitet
ved hotellejligheder.

Skattestyrelsen har desuden @endret praksis for korttidsudlejning af tofamilieshuse ved styresignal
SKM2022.125.SKTST pa baggrund af SKM2021.307.LSR om samspillet mellem ligningslovens § 15 P og §
15Q.

LoV Ligningsloven § 15q¢, stk. 1-3 Ligningsloven § 150, stk. 1
Virksomhedsskatteloven § 1, stk. 3
PRAKSTs Landsskatteretten - Landsskatteretten: Ikke erhvervsmaessig udlejning - manglende fradragsret og 16.01.2025
anvendelse af virksomhedsordning

Landsskatteretten - Landsskatteretten: Erhvervsmeessig udlejning af hotellejlighed - Anvendelse af 17 12 .2p18
virksomhedsordningen

Landsskatteretten - Erhvervsmeessig udlejning af hotelejerlejlighed - samlet vurdering af ejerskab og 23 .12.2015
udlejningsaktivitet

Landsskatteretten - Neegtelse af erhvervsmaessig status for sommerhusudlejning og anvendelse af 20.12.2013
virksomhedsordningen

Landsskatteretten - Landsskatteretten om erhvervsmaessig udlejning af hotellejlighed 18.08.2009

s 11 Moms: korttidsudlejning under 1 maned er ikke momsfritaget

Momsspergsmalet overses ofte, men er en selvsteendig risiko. Momsfritagelsen for udlejning af fast ejendom i

momslovens § 13, stk. 1, nr. 8 er udtrykkeligt begraenset:

"Udlejning og bortforpagtning af fast ejendom ... Fritagelsen omfatter dog ikke udlejning af veerelser i hoteller og
lign., udlejning af veerelser i virksomheder, der udlejer for kortere tidsrum end 1 mdned, udlejning af camping-,

parkerings- og reklameplads, samt udlejning af opbevaringsbokse."

Korttidsudlejning til turister — den typiske Airbnb-situation — falder derfor uden for fritagelsen og er
momspligtig, nar den drives som selvsteendig skonomisk virksomhed og registreringsgraensen overskrides.

Landsskatteretten har gentagne gange bekraeftet det:

Afgorelse Ar Resultat
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https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/18-08-2009-landsskatteretten-om-erhvervsmæssig-udlejning-af-hotellejlighed
https://www.lovguiden.dk/loven/momsloven/13?stk=1&nr=8
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19-0083919 2024 Momspligt ved korttidsudlejning af
lejligheder i beboelsesejendom gennem
udlejningsbureauer

20-0039178 2023 Veerelsesudlejning til handvarkere anset
for momspligtig hotelvirksomhed

18-0001870 2022 Momspligt ved korttidsudlejning af
ferieboliger i ombygget staldbygning

SKM2009.634.SR 2009 Udlejning af ferielejligheder i privatbolig
er momspligtig

SKM2013.359.SR 2013 Momspligt ved salg og udlejning af
hotelejerlejligheder

At vurderingen ikke er mekanisk, viser 09-01829 (2010), hvor udlejning af ferielejligheder blev anset for
momsfritaget ejendomsudlejning og ikke momspligtig hoteldrift — med den konsekvens, at momsfradrag for

hotelombygningen blev nzegtet. Sondringen gar pa, om der leveres ydelser pa hotellignende vilkar.

Skattestyrelsen har konkret handhaevet momspligten over for platformsudlejere: i SKM2021.687.LSR —
udtaget til kontrol som led i "et landsdeekkende projekt om delegkonomi" — blev udlejning af en keelderlejlighed

via en udlejningsportal anset for momspligtig, og momsen blev opgjort som 20 % af den opnaede lejeindteegt.

Den praktiske leere: den udlejer, der leegger sig teet pa 70 eller 100 dage med skiftende geester, bor forholde sig

aktivt til momsregistreringspligten.

LoV Momsloven § 13, stk. 1

PRAKSTs Landsskatteretten - Momspligt ved korttidsudlejning af lejligheder i beboelsesejendom gennem 02.07.2024
udlejningsbureauer
Landsskatteretten - Verelsesudlejning til handveerkere anset for momspligtig hotelvirksomhed 23.10.2023
Landsskatteretten - Momspligt ved korttidsudlejning af ferieboliger i ombygget staldbygning 31.03.2022

Landsskatteretten - Neegtelse af momsfradrag for hotelombygning: Udlejning af ferielejligheder blev g1.12.2p10
anset for momsfritaget ejendomsudlejning og ikke momspligtig hoteldrift.

Skatteradet - Momspligt ved salg og udlejning af hotelejerlejligheder 28.05.2013
Skatteradet - Udlejning af ferielejligheder i privatbolig er momspligtig 26.10.2009

s 1. Sanktioner og handhavelsesredskaber i praksis

Handhevelsen sker ad flere spor, og kombinationen er ofte det, der virker.

1. Pabud og tvangsbeder efter sommerhusloven. Efter sommerhuslovens § 10, stk. 1 pahviler det den til
enhver tid veerende ejer at berigtige forhold i strid med loven — og "[b]estar forholdet i en ulovlig brug, pahviler
pligten tillige brugeren". Myndigheden kan lade pabuddet tinglyse pa ejendommen for ejerens regning, jf. §
10, stk. 2. Efterkommes pabuddet ikke, kan det ved dom palaegges ejeren eller brugeren inden en frist "under
tvang af fortlebende beoder" at berigtige forholdet, jf. § 10, stk. 3 — og i sidste ende kan myndigheden foretage
det nedvendige pa ejerens bekostning, jf. § 10, stk. 4.

2. Bode efter lov om boligforhold. § 12, stk. 1, nr. 4 straffer med bede den, der uden kommunalbestyrelsens
samtykke tager en lejlighed i brug til sommerbeboelse i strid med § 7, stk. 1.
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3. Lovliggerelsespabud og baede efter planloven. Kommunalbestyrelsen skal foranledige et ulovligt forhold
lovliggjort, medmindre det har underordnet betydning, jf. planlovens § 51, stk. 3. Badeniveauet i lokalplansager
er beskedent, men tvangsbederne bider: 1 B5-2425/2020 idemte byretten et selskab en bede pa 22.500 kr.
plus fortlebende tvangsbeder pa 10.000 kr. pr. pabegyndt uge, indtil kommunens pabud var opfyldt, jf.
retsplejelovens § 997, stk. 3.1 55-447/2023-BOR blev et selskab idemt 15.000 kr. i bade for at have tilsidesat
et standsningspabud efter planlovens § 51, jf. § 64, stk. 1 og 2.

4. Byggeloven. Bruges boligen til noget, den ikke er godkendst til, kan byggeloven anvendes. I AM2024.02.28B
af 28. februar 2024 idemte byretten en ejer en bade pa 60.000 kr. for ved grov uagtsomhed at have ladet
keelderrum, der kun var godkendt til depot, blive anvendt til beboelse, og for ikke at have efterkommet
kommunens pabud, jf. byggelovens § 16, stk. 1 og § 17, stk. 1. Retten lagde veegt pa varigheden, den manglende
brandsikkerhed og pa, at ejeren ikke havde fort kontrol med, om lejeren fortsat anvendte rummene til beboelse —
et synspunkt, der har direkte overforselsveerdi for udlejere, der paberaber sig at have "forbudt" korttidsudlejning

1 lejekontrakten.

5. Civilretlige sanktioner. Ophavelse af lejemalet (lejelovens § 182, stk. 1, nr. 6), eksklusion af andelshaveren,
og — 1 grove tilfeelde — strafansvar for bedrageri, jf. AM2018.04.040.

Den samlede tilsynspligt skeerpes af, at kommunalbestyrelsen efter Vejledning om handhaevelse af
naturbeskyttelsesloven, planloven og byggeloven har pligt til at reagere, nar den bliver opmaerksom pa et
ulovligt forhold — uanset hvordan den far kendskab til det, herunder ved anonyme henvendelser — medmindre

IR

forholdet er af underordnet betydning, og at greensen for "underordnet betydning" "skal treekkes sneaevert".

LoV Byggeloven § 16, stk. 1 Byggeloven § 17, stk. 1 Lov om boligforhold § 12, stk. 1
Planloven § 51, stk. 3 Planloven § 64, stk. 1 Sommerhusloven § 10, stk. 1-4

PRAKSTSs Landsretten - Betinget faengsel for bedrageri ved uautoriseret fremleje af lejlighed 04.04.2018

Byretten - Ejers grov uagtsomhed for ulovlig beboelse i keelderrum og manglende efterlevelse af 28.02.2024
kommunalt pabud

Byretten - Badestraf til selskab for ulovlig bygningsrenovering og tilsideseettelse af standsningspabud 22 g9 2023
i Renne

Byretten - Badestraf og tvangsbeder til selskab for overtraedelse af lokalplan og manglende efterlevelse 21 . g4.2022
af pabud om fjernelse af bebyggelse

Retstilstanden i bevagelse: den politiske aftale af 22.januar 2026 om
s 15 skyggehoteller

Omradet er ikke stabilt. Den 22. januar 2026 indgik regeringen (Socialdemokratiet, Venstre og Moderaterne)
sammen med Danmarksdemokraterne, SF, Liberal Alliance, Det Konservative Folkeparti, Enhedslisten,
Dansk Folkeparti, Radikale Venstre og Alternativet en bred politisk aftale om styrket tilsyn og bedre

sanktionsmuligheder i relation til korttidsudlejning.

Aftalens preemis er en evaluering, der viste, at myndighederne "i dag ikke har tilstreekkelig redskaber til at sl&

ned pa dem, der ikke overholder reglerne". Aftaleparterne udtrykker det direkte:

"Aftaleparterne vil til gengeeld ikke acceptere, at deleskonomien misbruges til at drive hoteldrift i strid
med sommerhusloven fra private boliger, for eksempel ved at kobe boliger udelukkende med henblik pa
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korttidsudlejning. Det fjerner boliger fra markedet, driver boligpriserne op og forvrider konkurrencesituationen for

de erhvervsdrivende, der lever af turismen.”
Aftalen indeholder fem initiativer, hvoraf de centrale er:

+ Lovbestemt oplysningspligt for udlejningsplatforme, ejere og brugere, sa myndighederne far adgang til de
relevante udlejningsoplysninger.
» Skearpede sanktioner — herunder hgjere bader — rettet mod de professionelle aktgrer, der systematisk omgar

reglerne, snarere end mod almindelige boligejere.

 Styrket tilsyn med bade reglerne om erhvervsmeessig udlejning og reglerne om korttidsudlejning af egen

fulde helarsbolig.

ZEndringerne skal gennemfores som @ndringer af sommerhusloven, jf. ministeriets pressemeddelelse Nye regler
mod ulovlig korttidsudlejning: Hojere bader og skerpet tilsyn, og ordningen skal evalueres 1 2028. Aftalen

indfgrer derimod ikke — som bl.a. SF gnskede — en egentlig registreringspligt.

Indtil eendringerne er vedtaget, er retstilstanden den, der er beskrevet ovenfor: dagegraenserne i
sommerhuslovens § 5 og § 6, erhvervsmeessighedsvurderingen efter § 1, stk. 1, nr. 1, og de eksisterende
handhavelsesredskaberi§ 10 og & 11.

LoV Sommerhusloven § 1, stk. 1 Sommerhusloven § 5, stk. 1-3 Sommerhusloven § 6, stk. 1

s 1. Sammenfatning: en tjekliste for korttidsudlejning

Praksis kan destilleres til en reekke spergsmal, der skal besvares kumulativt — et "ja" ét sted redder ikke et "nej"

et andet.

1. Er det din egen fulde helarsbolig? Hvis ja, geelder sommerhuslovens § 5: 30 dage, 70 dage ved udelukkende
platformsformidlet udlejning med indberetning, op til 100 dage hvis kommunen har haevet graensen efter

§ 6. Hvis nej — pendlerbolig, tom bolig, opkebt lejlighed, blot ét verelse — gaelder i stedet forbuddet mod
erhvervsmaessig udlejning uden tilladelse 1 § 1, stk. 1, nr. 1, og tilladelse gives som altovervejende hovedregel

ikke.

2. Har dulov til at udleje? Er du lejer, giver lejelovens §§ 157-158 kun ret til fremleje af

halvdelen af beboelsesrummene eller af hele lejligheden ved kvalificeret midlertidigt fraver — ikke

til turistudlejning; overtraedelse forer til ophaevelse efter § 182, stk. 1, nr. 6 (BS-59116/2023-OLR,
BS-27845/2023-0OLR, BS-47297/2021-KBH). Er du andelshaver, kan systematisk Airbnb-drift koste dig
andelen (BS-30451/2020-HJR, BS-48912/2022-KBH). Er du ejerlejlighedsejer, athanger det af, om

ejerforeningen har vedtaget og tinglyst en indskreenkning 1 udlejningsretten efter ejerlejlighedslovens § 5.

3. Hvad siger lokalplanen og bopzlspligten? Fastleegger lokalplanen boligen til helarsbeboelse, er
ferieanvendelse i strid med planen (21/04779, 22/11499) — men kommunen kan ikke tvinge dig til at bo
der (22/00435). Er boligen inden for de sidste 5 ar benyttet til helarsbeboelse, kraever sommerbenyttelse
kommunalbestyrelsens samtykke efter lov om boligforhold § 7, stk. 1 — medmindre du holder dig inden
for sommerhuslovens dagegrense, jf. § 7, stk. 4. Kommunen kan bevise overtraedelsen med forbrugsdata
(25/10475).
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4. Har du styr pa skat og moms? Bundfradraget efter ligningslovens § 15 Q er veesentligt

hgjere ved indberetning, men udlejningen bliver ikke erhvervsmeessig virksomhed af den grund
(23-0042501/SKM2025.301.LSR) — virksomhedsordningen er lukket land, og ejendomsverdiskatten lober

videre. Og korttidsudlejning under 1 maned er ikke momsfritaget, jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 8

(19-0083919,20-0039178, 18-0001870).

5. Prov ikke at omdebe problemet. "Hotellejlighed", "business apartment" og "AirBnB-lignende bolig" er

ikke retlige kategorier. Domstole og huslejenzevn ser pa den faktiske anvendelse og pa, om der reelt leveres

hotelydelser (BS-31928/2023-OLR, BS-4687/2022-KBH, 101-123210, 621-124018) — og lejen bliver nedsat

med tilbagevirkende kraft, hvis konstruktionen falder.

Endelig: retstilstanden strammes. Den politiske aftale af 22. januar 2026 varsler oplysningspligt for platformene

og markant hojere beder for de systematiske overtraedere.

LoV Ejerlejlighedsloven § 5, stk. 1, 3 Lejeloven § 182, stk. 1 Ligningsloven § 15q, stk.

Lov om boligforhold § 7, stk. 1, 4 Momsloven § 13, stk. 1 Sommerhusloven 8§ 5, stk. 1-3

PRAKSTS Hpojesteret - Hojesterets dom om eksklusion af andelshaver grundet erhvervsmaessig udlejning via 28

Airbnb og hostel-lignende virksomhed

Landsretten - Stadfastelse af ophevelse af lejemal grundet ulovlig fremleje efter andelsboligforenings g3

konkurs

Landsretten - Lejeaftale om studieboliger anset for omfattet af boliglejeloven trods kontraktens 04

betegnelse som erhvervsleje

Landsretten - Ophzvelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 17,

af lejekontrake stadfaestet af landsretten

Byretten - Eksklusion af andelshaver grundet uautoriseret og vedvarende fremleje af andelsbolig 26

Byretten - Lejeaftale om "hotellejligheder" til studerende blev anset for beboelseslejemal 07

Byretten - Opheavelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse af ~ 3p

lejekontrakt var berettiget

Landsskatteretten - Landsskatteretten: Ikke erhvervsmeessig udlejning - manglende fradragsret og 16

anvendelse af virksomhedsordning

Landsskatteretten - Momspligt ved korttidsudlejning af lejligheder i beboelsesejendom gennem 02
udlejningsbureauer

Landsskatteretten - Vaerelsesudlejning til handveerkere anset for momspligtig hotelvirksomhed 23
Landsskatteretten - Momspligt ved korttidsudlejning af ferieboliger i ombygget staldbygning 31
Planklagenavnet - Planklagenaevnet afslar genoptagelse: Vandforbrugsdata bekrzaefter ulovlig 13

anvendelse af heldrsbolig i Allinge som feriebolig

Planklagenavnet - Planklagenavnets afgorelse om helarsbeboelse i ferieboliger pa Nordfyn 19

Planklagenaevnet - Planklagenavnets afslag pa genoptagelse vedrgrende anvendelse af boliger i 22

Allinge til ferie- og fritidsformal

Planklagenzevnet - Klage over afgorelse om anvendelse af nyopforte boliger til ferie- og fritidsformal 99

1 strid med lokalplan

Huslejen@vnet - Nedszttelse af leje for kebenhavnsk 'business apartment’ omklassificeret til bolig 17.

Huslejen@vnet - Huslejenaevnet nedsetter leje for mebleret taglejlighed (46 m?) fra 8.200 kr. til 3.900 11

kr. baseret pa det lejedes vaerdi
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HOJESTERET PBVERSTE INSTANS 3

07.10.2025 Tinglysning af vedtaegtseendringer i en felles ejerforening pa tvers af flere matrikler 23355-2025

28.05.2021  Hojesterets dom om eksklusion af andelshaver grundet erhvervsmeessig udlejning via bs-30451-2020-hjr

12.02.2021

LANDSRETTEN

03.04.2025

04.03.2025

17.02.2025

23.09.2019

04.04.2018

BYRETTEN

28.02.2024

22.01.2024

12.01.2024

26.09.2023

22.09.2023

07.06.2023

Airbnb og hostel-lignende virksomhed

Ejerforenings beslutning om salg af loftsareal kreevede enstemmighed pga. eendring af  bs-6447-2020-hjr
fordelingstal

ANKEINSTANS 5

Stadfzestelse af ophaevelse af lejemal grundet ulovlig fremleje efter 9710-11337
andelsboligforenings konkurs

Lejeaftale om studieboliger anset for omfattet af boliglejeloven trods kontraktens 9899-11583
betegnelse som erhvervsleje

Ophevelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 9889-11571
af lejekontrakt stadfzestet af landsretten

Landsrettens kendelse om tinglysning af vedtegtseendring i en ejerforening 4876-5883
Betinget faengsel for bedrageri ved uautoriseret fremleje af lejlighed AM2018.04.040
FORSTE INSTANS 8
Ejers grov uagtsomhed for ulovlig beboelse i keelderrum og manglende efterlevelse af AM2024.02.28B

kommunalt pabud

Ugyldig forhejelse af ejerforeningsbidrag og aflysning af hotelpligt-vedteaegter for 5921-7073
reekkehuse

Sag om overtradelse af bopalspligt i henhold til Lov om boligforhold 9425-10956
Eksklusion af andelshaver grundet uautoriseret og vedvarende fremleje af andelsbolig 10196-11967
Bodestraf til selskab for ulovlig bygningsrenovering og tilsidesattelse af 3799-4577

standsningspabud i Renne

Lejeaftale om "hotellejligheder" til studerende blev anset for beboelseslejemal 9765-11409
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30.05.2023 Ophevelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse
af lejekontrakt var berettiget

21.06.2022 Bedestraf og tvangsbader til selskab for overtradelse af lokalplan og manglende
efterlevelse af pabud om fjernelse af bebyggelse

LANDSSKATTERETTEN ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS

16.01.2025 Landsskatteretten: Ikke erhvervsmaessig udlejning - manglende fradragsret og
anvendelse af virksomhedsordning

02.07.2024 Momspligt ved korttidsudlejning af lejligheder i beboelsesejendom gennem
udlejningsbureauer

23.10.2023  Veerelsesudlejning til handverkere anset for momspligtig hotelvirksomhed

31.03.2022 Momspligt ved korttidsudlejning af ferieboliger i ombygget staldbygning

17.12.2018  Landsskatteretten: Erhvervsmeessig udlejning af hotellejlighed — Anvendelse af
virksomhedsordningen

23.12.2015  Erhvervsmeessig udlejning af hotelejerlejlighed - samlet vurdering af ejerskab og
udlejningsaktivitet

20.12.2013  Neegtelse af erhvervsmaessig status for sommerhusudlejning og anvendelse af
virksomhedsordningen

01.12.2010  Neegtelse af momsfradrag for hotelombygning: Udlejning af ferielejligheder blev anset
for momsfritaget ejendomsudlejning og ikke momspligtig hoteldrift.

18.08.2009 Landsskatteretten om erhvervsmeessig udlejning af hotellejlighed

SKATTERADET ADMINISTRATIV MYNDIGHED

28.05.2013 Momspligt ved salg og udlejning af hotelejerlejligheder

26.10.2009  Udlejning af ferielejligheder i privatbolig er momspligtig

HUSLEJENEVNET NEVN / KLAGEINSTANS

01.10.2025  Udlejer fik fuldt medhold i fraflytningskrav efter ulovlig fremleje og manglende
aflevering

17.09.2025 Nedsettelse af leje for kebenhavnsk 'business apartment' omklassificeret til bolig

17.09.2025 Nedsettelse af leje 1 kebenhavnsk "Business Apartment" efter tilsidesaettelse af
uautoriseret lejekontrakt

11.09.2025 Huslejenzevnet nedsaetter leje for mebleret taglejlighed (46 m?) fra 8.200 kr. til 3.900
kr. baseret pa det lejedes veerdi

23.09.2024  Ankeneevn nedseatter leje for fremlejet veerelse i 80/20-ejendom med services og
meobler

19.03.2024  Nedsettelse af leje 1 hotellejlighed og tilsideszettelse af uautoriseret lejekontrake

27.01.2020  Veesentlig lejenedsettelse for udlejet andelsbolig i Kebenhavn
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Planklagen@vnet afslar genoptagelse: Vandforbrugsdata bekrzafter ulovlig anvendelse
af helarsbolig i Allinge som feriebolig

Planklagenavnets afgorelse om hoteldrift i Hirtshals og fortolkning af eksisterende
lovlig anvendelse

Planklagenzevnets afggrelse om helarsbeboelse i ferieboliger pa Nordfyn

Planklagenaevnets afslag pa genoptagelse vedrerende anvendelse af boliger i Allinge
til ferie- og fritidsformal

Planklagenavnet ophaever afslag pa dispensation til feriebolig i Aarhus

Klage over afgorelse om anvendelse af nyopferte boliger til ferie- og fritidsformal i
strid med lokalplan

Afslag pa dispensation til helarsbeboelse i feriebolig og pabud om fraflytning

PROCESBEVILLINGSNEVNET - NAEVN / KLAGEINSTANS

11.04.2025

Tinglysning af vedtegtseendringer for ejerforeninger over flere matrikler —
3.-instansbevilling meddelt
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